
































































from  1996  onwards  has  prioritized  a  ‘town  centres  first’  approach  to  retail  
development and enjoyed strong cross‐party political support. 
 
In  particular,  the  study  represents  a  much  needed  revisit  of  the  findings  of  the 
influential, but  increasingly  outdated,  Department  of  the  Environment,  Transport 
and the Regions (DETR) report on the same topic ‐ The Impact of Large Foodstores on 
Market Towns and District Centres (DETR, 1998) ‐  which summarised case study 
research  essentially  completed  in  the  pre‐PPG6  era  That  is  to  say,  there  was  a 






where  policy  debates  have  run  dangerously  ahead  of  an  increasingly  outdated 
evidence  base.  Secondly,  because  recently  published  planning  policy  guidance 




















In  the  six  centres  experiencing  foodstore  development,  the  impacts  of  the 
developments  during  the  first  full  year  of  their  operation  were  evaluated  using 
extensive  before/after  consumer  and  trader  questionnaires.  In  turn  those 










This  report  begins  by  considering  the  policy  context  in  which  the  study  was 
commissioned. In particular, it examines the store development consequences of the 






















































Despite  considerable  inter‐case  variation  in  linked  trip  propensities ‐  with 
significantly higher average levels (80% compared to 51%) reported in the market 
towns than in district centres, reflecting typical differences between the two types of 









trade’  ‘claw  back’  and  detailed  case  study  evidence,  the  study’s  findings  on  the 
spectrum  and  likely  upper  and  lower  bounds  of  linked  trip  propensities  throw 

























































following  the  opening  of  the  new  foodstores  revealed  that  43.5%  believed  the 
‘general  economic  climate’  (specifically  the  economic  slowdown  and  crisis  of 
consumer  confidence)  to  be  the  primary  factor  in  that  decline  in  optimism.  In 
contrast  only  15.4%  cited  negative  impacts  from  the  new  store  developments ‐  
indeed a figure slightly exceeded by the 16.3% who cited adverse local planning 






Retail/service  unit  numbers/composition  evidence  from  Experian/Goad  and 
Southampton research team surveys provides little support for popular views which 
assume  new  ‘in‐centre’/’edge‐of‐centre’  foodstore  development  in  small  retail 
centres  will  be  accompanied  by  decimation  of  existing  centres  and  their  retail 





averages,  the  majority  of  the  ‘development’  case  study  centres  outperform 
expectations,  suggesting  robustness  to  the  competitive  impacts  of  the  new 
foodstore developments.  Moreover, there is little evidence to support the view that 
centres  experiencing  foodstore  development  have  experienced  greater  economic 
health problems in the recession of 2008‐09 than centres not subject to the impacts 
of foodstore development. Rather the opposite is frequently the case.  Additionally, 
there  is  evidence  of  local  media  commentary  and  popular  opinion  incorrectly 
ascribing  evidence  of  malaise  in  retail  centres  to  the  competitive  impacts  of 

























findings  of  first  new  large‐scale  study  to  have  been  conducted  for  more  than  a 
decade on these topics.  
 